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Rien n’est plus beau que le vrai. 
Boilkad. 



Quando una legge, sancita dalla necessità, fon- 
data dall’utile, non crolla per trascorrer de’ secoli, 
e presso tutte le nazioni si mantiene costantissima, 
il gridare alla inutilità di essa è un voler attentare 
con mano profana alia distruzione del tempio di Dio. 
Cosi è impresa assai strana, se non folle, il venir 
contro la legge sulla Enfiteusi , che dai tempi de* 
primi stabilimenti della proprietà insino a noi , to- 
gliendo case e terreni, colti od incolti che sieno, dal- 
la mano del ricco ozioso... del non curante o misero 
proprietario, partendone idominii, ne ha trasmessa 
una sterminata quantità nella persona dello industre 
agricoltore o di colui, che possedendo inerti capita- 
li , è desioso di metterli a profitto ; ed agevolando- 
ne in tal guisa l’agricoltura, l’industria, il commer- 
cio ( fonti inesauste delle ricchezze sociaFi ) ha di- 
spiegata mirabilmente tutta la sua utilità, si è man- 
tenuta per secoli , e si manterrà finché essi perdu^ 
rcrunno. 
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Il 6ig. Benedetto Castiglia però dimentico di 
questo fatto costante ( e de’ principii connaturali a 
questa parte di Giurisprudenza ) , in una sua menio* 
ria, che non ha guari ci pervenne fra le mani , si è 
voluto elevare a banditore della riforma di un tal 
contratto e vorrebbe in fondo addimostrare come 
nella pratica siasi deviato dallo scopo al quale l’ En- 
fiteusi venne destinata. 

Ei si è formato un tipo tutto originale si delle 
cose che donansi in enfiteusi, che del canone che da 
questa ritraesi. Egli vuole che le cose per divenire 
enfiteutiche, debbano contenere in sé stesse virtù ine^ 
stimabile... virtù occulta che data per poco renda mol- 
tissimo ; vuole inoltre che canone valesse un minimo 
frutto di questa virtù inestimabile la quale , quando 
cedesi è occulta , e che, concessa e risvegliata, mo- 
stra un valore , il quale costituisce un capitale non 
ricomprabile dal capitale corrispondente all’esile re- 
tribuzione. Insomma l’autore della Memoria credet- 
te porre per elementi costitutivi della enfiteusi un 
fondo incolto che valga poco colla virtù di render 
molto, un canone incorrispondente alla virtù del fon- 
do ; e laddove questi due tipi e’ non vi rinviene , 
nega dell’ intatto potersi avverare l’enfiteusi , e che 
tutte le modificazioni che potrebbero subire questi 
due elementi trasnaturcrebbero il contratto, o lo ri- 
durrebbero al nulla. 
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Ma i principi costitutivi della enfiteusi sono un 
consenso; una cosa suscettibile di miglioramenti; un 
canone: la cosa purché possa esser migliorata ( ed 
il conservarla nello stato di perfezione onde non farla 
deteriorare è sempre un miglioramento, un utile en- 
fiteutico), ha tutta la capacità attribuitale dalla leg- 
ge per divenire enfiteutica. La legge richiede, e non 
v’ha dubbio, la virtù a migliorare; non esige punto 
che questa sia minima all’ epoca del contratto ( e 
minima si riputerà ove ad essa corrisponderà un ca- 
none che non è un’esile retribuzione) ; e che quindi 
col volger degli anni divenga grandissima. Ciò si 
avvera nel fatto ; non è richiesto essenzialmente ne* 
principi! , per i quali é bastevole che quella ammetta 
un dominio, il quale, partito, dia l'utile al cessiona- 
rio, il diretto al concedente. 

11 Canone poi é una prestazione che costui — il 
domino diretto — riceve dalfaltro in riconoscimen- 
to del suo dominio eminente. Questo canone, in ge- 
nere o in denaro, è frutto di un capitale, di uu va- 
lore intrinseco che la cosa enfiteutica racchiude in 
sé stessa , e questo frutto corrispondente é il cinque 
per cento. Adunque esso non é un’estYe retribuzione 
al capitale concesso ... esso è sempre proporzionato 
a questo ; e se talune fiate nel progresso del tempo 
non serba proporzione col capitale risultante dalle 
migliorie, si é perché cotale ultimo valore, esorhi- 
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tante riguardo al canone stabilito, risulta non solo 
dal capitale primitivo, ma bensì dal valore che han- 
no le piante, e tati’ altro che inservì a migliorare il 
podere enfiteutico. Coleste piante, coleste sementi, e 
le lunghe cure durate a coltivarle e renderle atte a 
fruttificazione, formano il capitale che l’enfiteuta vi 
uni a quello che ebbesi in origine, e che oggi tanta 
distanza serba da quello; e quantunque il canone sia 
minimo adesso , non era esile al certo al momento 
della convenzione, in cui venne stabilito. Questo 
errore del Castiglia muove dal confondere i diversi 
tempi di un contratto enfiteutico di già consentilo. 
Noi per la migliore intelligenza di quanto per noi si 
é detto crediamo conducente il distinguere due epo- 
che in un’enfiteusi contratta: 1 .° momento della con- 
trattazione: 2.° progresso dell’ attivazione dell’indu- 
stria agricola applicata al podere. Nel primo, altro 
non si osserva , che un proprietario che concede un 
fondo abbisognevole di miglioramenti, che nello sta- 
to presente di coltura vale 10, ed un industrioso en- 
fileula che riceve questo fondo per un tal valore, sotto 
la legge delle migliorìe, pagandone un canone in ri- 
cognizione al domino diretto; ma qual sarà, dirà ta- 
luno , questo canone? Esso è il cinque per cento , re- 
plichiamo, sul valore del fondo — 1/2. — Nel secondo 
vedesi, quello stesso fondo del valore di 10 concesso 
per 1/2, arrivato, grazie alle cure ed a' capitali im- 
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piegativi d^renfiteu(a,al valore di 100, per la inal- 
terabile retribuzione di 1/2. Or confrontando queste 
due epoche, si rileva di leggieri nella prima esistere 
esatta corrispondenza o proporzione che vogliam di- 
re, tra il valore del fondo enfìleutico ed il canone, 
e più esatta non si potrebbe rinvenire tra un capita- 
le realizzato e l’ interesse che da quello n’emerge ; 
e che la incorrispondenza voluta dal Castiglia solo 
va osservata nella seconda ove 1/2 che stava propor- 
zionato a 10 non lo è del pari a 100. Ma laddove si 
faccia mente, si discoprirà l’inganno di esistere incor- 
rtspondenza , anche in questo secondo caso, tra il ca- 
none ed il valore del fondo. Dicesi esservi incorri^ 
spondenza semprecbè fra il canone ed il valore del- 
r obbietto eniiteutico non serbasi la proporzione che 
la legge vuole vi fosse fra il capitale e l' interesse 
legale, vale a dire il cinque per cento (1). Ora col 
volgere degli anni il fondo migliorato non serba più 
l’antico valore di dieci; ma ne acquista un secondo 
risultante dalle migliorie che formano il capitale del- 
renfìteuta, che a quel primo v’ ha aggiunto. Il capi- 
tale adunque del padrone diretto non si è accresciu- 
to, e dee dare il proporzionato frutto di 1/2: il ri- 
manente é proprio dell’enGteuta, che per questo nul- 

(1) Avvertasi però che le parti potran sempre allontanarsi dalla 
prescrizione della legge, ed il canone sarà proporzionato al valore 
finché non sarà meno del 2 1}2 per cento. 
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ia dee al concedente ... tutto dee alla sua industria 
ed a’ suoi capitali impiegativi. Quindi diciamo non 
esistere incorrispondenza, potendo noi stabilire la se- 
guente proporzione — 1/2: a 10 : : 5 : a 100, o secon- 
do la convenzione delle parti da noi supposta 1/4: 

10 : : 2 ed 1/2: a 100. £ ciò è tanto vero che ne’ casi 
di devoluzione avverata per lo spirare del tempo 
preBsso, il fondo ritorna al proprietario coll’ antico 
valore; perchè spoglio dalle migliorìe che costui dee 
restituire in denaro oppure invertendone la somma 
dovuta in un’annua rendita reluibile al cinque per 
cento coll’ipoteca speciale sul fondo (1). 

La legge ha riconosciuto adunque , nelle mani 
deU'enfiteuta , altro capitale del concedente non esi- 
stere che il primitivo valore stabilito al momento del- 
la stipulazione; e di questo solo il vuole responsabile 
malgrado che esso al momento della devoluzione si 
sia reso decuplo e forse maggiore. E se il capitale del 
concedente è sempre lo stesso, inalterabile ne sarà 

11 canone che a quello dee rispondere ; canone che 
non può esser giammai esile , vale a dire minore 
della metà del giusto prezzo; perciocché se lo fosse, 
vi sarebbe sempre luogo ad invocare la sanzione del- 
la L. 2. C. de Rescindenda Venditione, applicabile, 
secondo la dottrina del Gujacio , del Perezio , del 

(1) Art. 1703, li. cc. 
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Braneinanno, del Noodt, del Gothofredo , del Vuet , 
del Pothier e di altri sommi, a talli i contratti com- 
mutativi. E qui ci piace rapportare le parole del Po- 
thier (1), il quale risguardando più da vicino la cosa, 
toglie a dire : « La lesione enorme, vale a dire quel- 
» la che eccede la metà del giusto prezzo , è nel con- 
» tratto di enfìtensi, egualmente che negli altri con- 
» tratti commutativi , un vizio che dà luogo alla re- 
» scissione del contratto (Cod. civ. art. 1674=1520). 
» Ciò che abbiamo detto nel nostro trattato di ven- 
» dita, pari. 5. cap. 2, sez. 2, art. 1. sulla natura 
» dell’azione rescissoria che ha il venditore in caso 
» di lesione di oltre la metà del giusto prezzo contro 
» il contralto di vendita è applicabile all’ azione re- 
» scissoria che ha il concedente in simil caso contro 
» il contratto di enGteusi ». 

Dippiù: il Castiglia si dà a pretendere che per 
esservi necessità de'miglioramenli debba esistere po- 
tenza non manifestata nel fondo; e che perciò vi sia 
impossibilità di stimarsene il valore; e che da questa 
impossibilità nasca l’ incorrispondenza tra il canone 
ed il valore della terra. Principi tulli falsi; la falla- 
cia di uno fa crollare lutti gli altri! Pi imamente non 
è sempre vero, che per darsi un fondo in enfiteusi 
debba esso contenere cotesta potenza non manifesta- 



ti) Folhier, Trallalo sulla Lnfitcnsi, pag. 91 e 92. 



ta: basta solo che vi sia potenza a migliorare ( e Isl 
conservazione delle migliorie, replichiamo, è un utile 
cnfiteutico ) , la quale suppone la manifestazione di 
ogni occulta potenza, sicché donansi, a concessioni 
enfiteutiche, fondi non abbisognanti di coltura, e ca-> 
se bene in assetto. — Eccoci adesso arrivati al punto 
precipuo in cui l’autore dissente da’principii inalte- 
rabili della scienza, e dalia esperienza che a riboc- 
co ne mostra la utilità. Egli fassi a dire perciò, a 
carte 26 della sua Memoria « I Romani alla enfiteusi 
» serbarono la propria natura ; quella cioè unica- 
1 » mente di fondi incolti dati a tenue prestazione per 
» migliorarli. Ovunque non fu una materia di vir- 
» tù nascosa, una materia che attivata da capitali 
» potesse ridestandosi spingerli a fruttificazioni non 
» ordinarie , i Romani non videro enfiteusi. Quindi 
» r enfiteusi per loro fu unicamente per i fondi ru- 
» stici ». 

Dai fin qui detto pei signor Castiglia due erro- 
ri ne emanano : 

1 . ° Egli si dà a credere che la Enfiteusi , nata 
per i fondi rustici, non si debba applicare alle case, 
siano dirute o compiute. 

2. ° Che essa introdotta per i fondi incolti non 
debbasi applicare a quelli pervenuti ai massimo sta- 
to di coltura. 

Egli confonde tempi e leggi, e dalla confusione 
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s’ ingenera 1’ errore. — Egli qui non distingue nè 
origine, nè progresso ; mentre fa mestieri disgregar 
questo da quella, perchè attribuendo le sue leggi ad 
ogni epoca se nepossan aver idee esatte dell’uno e 
dell’altra: vogliam dire, e’ non pose differenza fra 
r epoca pressoché vicina al nascimento della enfiteusi 
e quella di progresso; e quindi attenendosi soltanto 
alla prima vi pose innanzi solo quelle leggi che ad 
essa si apparteneano. — Vogliamo noi sopperire a 
questo difetto. — Non vi ha chi dubiti che la Enfi- 
teusi tenendo solo per le cose immobili applicossi in 
origine alle sole terre; perciocché le cose mobili non 
erano suscettibili di miglioramenti, che in quei tem- 
pi credeasi solo potersi ottenere culi’ innesto, colla 
piantagione [implanlalto, a cui corrisponde il vocabo- 
lo enfiteusi ) , e con simili spezie di coltura. Va per- 
ciò bene allogata in questa prima epoca la L. 1. D. 
5t ager vecligalts riportata dal Castiglia a carte 27 
nota (1), la quale toglieva a dire « Res, in qua consi- 
» stil jus emphyteuticum , est ager seu fundus. Non 
» ergo in einphyteusin dari possunt res mobiles, sed 
» nec ex immobilibus aedes. » — Col valicar degli 
anni però, e precisamente dopo le costituzioni diLeonc 
e di Giustiniano, non più dessa fu limitata a’soli fondi, 
estesa bensì alle case; perciocché in esse rinvenian- 
si tutte quelle prerogative volute dalle leggi, perchè 
diveuisserocose eutilrutirlie. L’autentica Si quas riii~ 



nas — Cod. de SS. Eccles. , e la Novella 120 cap. 1. 
§ ullim. , cd il cap. Et hoc quidem 6. § 2 ci porgo- 
no alta testimonianza di questa nostra asserzione , 
eh’ è pur quella del Yoet. « Et primam quidem , dis- 
» se quei chiarissimo giureconsulto, emphyteusias 
» originem a fundis, seu rusticis proediis incepisse, 
D satis ipsa evincit denominatio, et inscriptio hujus 
» titoli st ager vectigalis etc. ad urbana (amen prac- 
» dia ipsaque aedificia usum emphileusias fuisse por- 
li rectum , vix est ut dubitemus, nam et ruinas do- 
li morum in emphyteusin perpetuam dari posse ad 
n reaedificationem patet ex aulhent. Si quas ruinas 
» — Cod.de SS. Eccles. nov. 120 cap. 1, §ult.etc. » 
— Ecco adunque, che se il Casliglia avesse fatto sen- 
no di porre le cose ne’loro cancelli, ed attribuire le 
leggi a ciascuna epoca, non si troverebbe adesso di 
aver dato in errore. Ma egli ha fatto di più: ha con- 
fuso, oltre le epoche, le leggi, e per confortare la 
sua opinione ha creduto perciò, con altri in buona 
fede, che la legge Si finita 15 § 5t de vectigalibus 26 
D. de damno infecto, non parlasse mica di cose en- 
fiteutiebe — aedes vectigales — ma erroneamente pog- 
giando sull’altrui autorità, si è persuaso che siffat- 
to vocabolo esprimesse l’ aedes superficiaria di cui fa 
cenno la L. 1. § si quis nemines iy Jf. ne quid in lo- 
co pubblico fiat. E noi per la buona persuasione dei 
lettori ci diamo il bene di ricordare ciò che dice il 
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Voel, le dì cui parole seguono quelle per noi testé ri- 
portate. « Et demum domum vectigaliam mentio est 
» in 1. Si finita 1 5 § si de vectigalibus 26 D. de dam- 
» no infeclo ac licei per domum vectigalem etiam im- 
» proprie intelligi possi tsuper/^ciaria in alieno fundo 
» ex consensu aut ralihabilione domini aedificata , 
» cujus mine $o/anum quod elvecligal appellalur, ex- 
it solvendum est 1. 2 § si quis nemine 17 D. ne quid 
fi in loco pubblico fiat; tamen nulla juris ratio obstat 
B quominus etiam aedes vectigales in sensu proprio 
B prò empbyleulicariis accipiamus, maxime cum in 
B dubìo a propria vocabulorum significatione baud 
B videatur recedendum, arg. 1. non aliter Ggjf '. de 
B legatis 3. — Cujacìus ad nov. 7 — Ant. Mail, de 
B obligat. disb. 22 nov. 2 — Atque ita molendina in 
B nostra Hollandia in empbyleusin concedi solet cer- 
B tum est eie. etc. » 

£ non men strano ci sembra ciò ebe egli , per 
sostenere coleste sue opinioni, si fa a dire a pagina 57 
di quella sua scrittura. « Parimenti, son sue parole, 
B non pattuiscono enfiteusi, nè godono canoni coloro, 
» che cedono fondi coltivati, c che sul coacervo del 
B ritratto annuo vi stabiliscono una rendita la quale 
B corrisponda a quel capitale che dal coacervo ri- 
B sulta. 

« Costoro hanno già dato un prezzo certo al fon- 
B do e poterono determinare un tal prezzo appunto 
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» perché essendo collivato il fondo già sapeano quan- 
» to annualmente rendesse. 

« Avendo costituito un capitale determinalo, ed 
» una rendita corrispondente , hanno non dato una 
» virtù inestimabile, bensì dato il fondo per un prez- 
» zo certo e per una rendita equivalente. 

« Determinandosi l'una cosa e l’altra, si vende 
» e non si fa un’enfiteusi: vendendosi si dàproprie- 
» tà e possesso ; trasferita la proprietà non rimane 
» più interesse o capacità a chi vende di contrattare 
» sul destino, e sull’uso, e sulle possibilità di essa : 
» mancandosi di tale possibilità non si può pattuir- 
» ne migliorazioni; venendo meno la possibilità di tal 
» patto, l’eufiteusinonpuò legalmente avverarsi. Re- 
» sta quella una pura vendita, vendita del di cui ca- 
» pitale, se cosi piace, si forma rendita, rendita che 
» a grado del debitore redimesi». 

£ con più ragione avemmo a fare le maraviglie 
io leggendo « Ogni contrattazione che cada su’fondi 
» urbani non può mai contenere un’enfiteusi. Oche 
» diasi una casa bene in assetto, o che diansi pietre 
» una sovrapposta all' altra, si dà sempre un capita- 
» le esplicito, del di cui valore si fa stima e si deter- 
» mina il prezzo e si costituisce, se vuoisi, una ren- 
» dita corrispondente a tal prezzo. Perciò non vi es- 
» sendo virtù grande data per poco, non vi essendo 
» virtù che cooperi all’esuberare de’profitti de’ capi- 
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» tali, che vi si co11ocliÌD0,la capacità all’ interesse ed 
» allo scopo de’ miglioramenti vien meno; dando cosa 
» certa per prezzo certo , in somma facendosi una 
» vendita, vien meno del pari la capacità a ritenere 
» la proprietà e cedere il possesso; col mancare di 
» questa possibilità diieguansi le condizioni che l'cn- 
M fileusi implica acciò possa scaturire». 

Su qualunque cosa , rispondiamo al Castiglia , 
si versi la contrattazione enfiteutica ( ed anche su i 
fondi incolti ) è mestieri si dia un capitale esplicito 
del di cui valore si fa stima e si costituisce, se vmohi, 
«na rendita corrispondente a tal prezzo. Questo è il 
modo inteso dalla legge , a cui risponde il modo pra- 
tico dell’ estimo e del calcolo del canone. E ciò può 
avverarsi benissimo nella enfiteusi che cade sulle 
case. 

In lutti i contralti reali, aggiungiamo, debbe dar- 
si cosa certa per prezzo certo; posciachè mancando 
una di queste due cose essenziali non vi sarebbe, non 
che enfiteusi, contratto in generale. — lufinenon vo- 
gliamo darci a credere che il Castiglia colle sue ul- 
time parole « insomma ecc. » abbia inteso confondere 
vendita con enfiteusi ; e gli ricordiamo perciò , che 
quantunque nella vendita al pari che nella enfiteusi 
debbano concorrere unicamente al consenso prezzo 
certo e cosa certa, pure questi due contralti serbano 
fra di loro una immensa distanza che li separa, e per 
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la loro indole e per il fine, a cui essi tendono (1). E 
per non scendere a pedanterie, che non amiamo punto 
del mondo, facciamo senno di tralasciare alla intelli- 
genza de’ nostri lettori il noverare le mille differenze 
che distinguono l’un contratto dall’altro. 

Castiglia errò ne’ principi della enfiteusi, ed er- 



(l)Ec;o ciò che ne dice il Chiarissimo Morcan de Montalin nella 
sna Analisi delle Pandette diPotuier ( Pag. 373}, intorno alla 
difTerenza dell’ ennteusi cogli altri contratti: 

« Il contratto enlìteutico ha molta affinità coi contratti di locazio- 
ne, e di vendita. È un contratto col quale si è convenuto di dare il 
possesso , cd il godimento di un terreno o di una casa a perpetuità, o 
a lungo tempo per mezzo di una certa annua rendita , che ei chiama 
enfiteutica. Questo contratto differisce da quello di locazione, chè 
con esso non si è trovato che di far godere il locatario della cosa lo- 
cata , e che non gli si danno nè ì dritti, nè il possesso , i quali resta- 
no sempre attacca ti al proprietario, a nome del quale il locatario go- 
de della cosa ; ed al contrario nel contratto cnBteutico si cede il pos- 
sesso ed in qualche maniera i dritti del dominio utile a riguardo del 
quale l' enfìteula ha un' azione utile per perseguitare la cosa di cui ha 
perduto il possesso. Perciò non si fa rilascio della rendita enGtcntica 
per causa di sterilità- I/enfiteuta non può, come il colono, togliere ciò 
che ha costrutto per migliorare il fondo. Questo contralto non trasmet- 
te, come nella vendita , tutti i dritti inerenti alla cosa , ma solo il 
possesso. I rischi della cosa data ad affitto enlìteutico riguardano 
l’enfiteuta finch'ella sussiste; ma se perisce interamente, perisce al 
proprietario. In Gnc, salva convenzione in contrario , l’ enfiteuta può 
trasmettere il suo dritto ad un’altro , purché previene il proprietaria 
del prezzo, afGnchè quest’ultimo non possa, nelli due mesi, eser- 
citare il suo dritto di prelazione. Tuttavia se la rendita non è stata 
pagata per tre anni, l’enfltcuta è decaduto dal suo dritto, ed anche 
dal possesso, senza poter reclamare le sue spese, e le migliorie. » 
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